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I.-CONCEPTUACION DEL TRACTO SUCESIVO EN DERECHO
REGISTRAL

1.1.) El folio real y la necesidad del orden sucesivo en los asientos

Afirma Roca SASTRE que todo régimen inmobiliario registral
que adopte el sistema de inscripcién por fincas y que tienda en la
medida de lo posible al mayor paralelismo entre el contenido del
Registro y la realidad juridica extrarregistral, no tiene mas remedio
que procurar que el historial juridico de cada finca inmatriculada,
respecto de los sucesivos titulares registrales que hayan adquirido el
dominio o derecho real sobre la misma, figuren con plena continui-
dad ininterrumpida en su encadenamiento de adquisiciones suce-
sivas, cronolégicamente eslabonadas las unas con las otras, de mo- -
do que el transferente de hoy sea el adquirente de ayer, y que el
titular registral actual sea el transferente de mafiana (Derecho hipo-
tecario, t. 11, pag. 308, 62 edic., Barcelona, 1968).

Esta necesidad deriva de la técnica que se adopte en la legis-
lacién respectiva con relacién al sistema de publicidad: Si se opta
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por el criterio de que los asientos respectivos tienen que practicarse
en relacién al inmueble —objeto duradero, fijo, naturalmente visi-
ble y tangible— y no en la persona de su propietario —que con el
tiempo, necesariamente, cambia—, es necesario que cada inmueble
esté matriculado en el Registro, en folio aparte, y con su caracte-
ristica de ordenamiento que sirva para designarlo (art. 11, ley
17.801) . Este tipo de matriculacién es el que predomina en los
Registros de desenvolvimiento técnico porque, indudablemente res-
ponde, mejor que cualquier otro, a los fines esenciales de la publi-
cidad pues, una vez determinado €l inmueble mediante la expresién
de sus caracteristicas en el folio correspondiente, como cosa identi-
ficable (art. 12) es posible continuar luego con las inscripciones
de cardcter juridico que constituyen el contenido y la materia pro-
pia de la publicidad registral. Como es légico, a medida que trans-
curre el tiempo y se suceden los cambios de quienes han alcanzado
la titularidad dominical del inmueble, constituido derechos reales
limitativos y demas derechos registrables, se va concentrando en cada
folio, su historial juridico.

Para que esto ocurra con fines ttiles, y todo lo que se inscriba
alcance la mayor claridad posible, se impone la necesidad de esta-
blecer un orden adecuado en las inscripciones que se practiquen
en el folio, de manera que los asientos se concatenen, revelando su
contenido cuadl fue el pasado juridico, cual es el presente y lo que
se consignard en el futuro.

1.2.) Finalidad y técnica del tracto sucesivo

El mecanismo técnico para alcanzar dicho orden es el llamado
tracto sucestvo que, segun el autor antes citado, tiene por objeto
mantener el enlace o conexién de las adquisiciones por el orden
regular de los titulares registrales sucesivos, a base de formar todos
los actos adquisitivos inscriptos con continuidad perfecta en orden
al tiempo, sin salto alguno, de suerte que ello refleje el historial
sucesivo de cada finca matriculada (ob. cit., t. II, pag. 308).

II. - DISPOSICIONES LEGALES Y FINALIDAD DEL TRACTO
SUCESIVO

2.1.) El tracto sucesivo en la ley registral

En nuestro ordenamiento juridico registral el art. 15 de la
ley 17.801 establece la necesidad del tracto sucesivo en los siguientes
términos: “No se registrard documento en el que aparezca como
titular del derecho una persona distinta de la que figure en la ins-
cripcién precedente. De los asientos existentes en cada folio debera
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resultar el perfecto encadenamiento del titular del dominio y de
los demas derechos registrados, asi como la correlaciéon entre las
inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones o extinciones’.

El texto reproduce en lo sustancial al art. 15 del Decreto-
Ley 11.683/63 de la Provincia de Buenos Aires y el art. 37 de la
ley 17.417/67 de la Capital Federal.

2.2)) Antecedentes que presuponian el tracto sucesivo

El art. 15 que comentamos estd inspirado en el art. 20 de
la ley hipotecaria espafiola, y aunque no cuenta con precedentes
en nuestro derecho patrio, encaja perfectamente en el ordenamiento
registral pues, en nuestro pais, la inscripcién de los titulos o docu-
mentos relativos o referidos a derechos reales inmobiliarios, siempre
se los consideré como requisito obligatorio o necesario a partir de
la sancién de la primera ley registral (ley n® 1276 del afio 1879
para la Provincia de Buenos »Xires)

Esta ley, asi como las posteriores que se dictaron en esta mate-
ria (para la Capital Federal y demas leyes provmc1ales casi todas
vigentes hasta la sancién de la ley 17.801 del ano 1968, que reguld
el tema con alcance nacional) aunque no formulé en forma expresa
la necesidad de la continuidad del tracto, ni organizé el Registro
segin la técnica del folio real, al disponer la necesidad de la certi-
ficacién registral para el otorgamiento de toda escritura por la que
se transfiriera o modificaran derechos reales (art. 9) asi como la
obligacién de inscribir los titulos en el Registro para su oponibilidad
respecto de terceros (art. 8) dispuso indirectamente la necesidad
del tracto sucesivo pues, de otra manera, no habia posibilidad de
cumplir con dichos preceptos.

2.3.) Finalidad del tracto sucesivo en la ley registral

La interpretacion del art. 15 de la ley 17.801 debe efectuarse
en relacién a los arts. 10 a 14 del mismo ordenamiento, que se
refieren a los procedlmlentos de matriculacién de los inmuebles y
a los asientos de inscripciones o anotaciones que se efectian en el
folio.

La finalidad que deriva del tracto sucesivo asi estructurado,
es organizar los asientos registrales de manera que expresen con la
mayor exactitud la sucesién de los derechos que se refieren a un
inmueble previamente determinado y matriculado, de suerte que
haya siempre un enlace entre el derecho del titular actual con el
que tenia sentado su causante inmediato anterior.

El medio normal para alcanzar este resultado exige el cum-
plimiento de dos requisitos: primero, que para poder inscribir
un derecho a favor de determinada persona, ese mismo derecho se
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encuentre previamente inscriplo a favor del transmitente (o de quien
pueda constituirlo, en casos de derechos limitativos que derivan del
dominio como, por ejemplo, una hipoteca); segundo: que cada
derecho que se inscriba, conste en esiento separado y distinto en
cuanto a su contenido juridico. Ademds en ordenamiento crono-
légico y con las debidas especificaciones de las circunstancias particu-
lares que resultan de los documentos respectivos (art. 14) todo ello
para la mayor claridad y facilitar el estudio de los folios.

III. - ALCANCE LEGAL DEL REQUISITO DE LA PREVIA
INSCRIPCION

3.1.) Relaciones entre la previa inscripcion y el tracto sucesiwo

De lo que llevamos expuesto resulta que el requisito de la
previa inscripcion constituye el fundamento bésico del tracto su-
cesivo.

Como el art. 2505 del cédigo civil en su primer parrafo
dispone que la inscripcién de los titulos en el Registro opera como
elemento “perfeccionador” de la adquisicién o transmisiéon de dere-
chos reales sobre inmuebles, presenta la necesidad de aclarar si la
necesidad de la previa inscripcién, como requisito del tracto suce-
sivo, tiene en nuestro ordenamiento las caracteristicas de un acto
que pertenece a la esfera del derecho sustantivo o del derecho
formal.

La cuestioén reviste singular importancia porque si el derecho
real no se perfecciona antes de que el titulo esté inscripto en el
Registro, el adquirente por acto o negocio derivativo-traslativo no
estaria legitimado para ejercer actos dispositivos mientras no alcan-
zara la inscripcidn registral.

La sola lectura del art. 2505, y su interpretacién —aislado
del resto del ordenamiento registral—, podria llevarnos a la conclu-
sién que dicho requisito (el de la previa inscripcién) reviste, en
nuestro derecho, la caracteristica de un acto imperativo pertene-
ciente a la esfera propia del derecho sustantivo o material, sin cuyo
cumplimiento quedaria enervado el poder dispositivo del titular
del derecho real por carecer de la necesaria legitimacion.

3.2.) Efectos sustantivos y efectos formales de la inscripcion

Sin embargo no es la interpretacién correcta: unos son los
efectos sustantivos que resultan de la inscripcion del titulo en el
Registro, como elemento “‘perfeccionador” del derecho real trans-
mitido o constituido extrarregistralmente (como conditio iuris de
cumplimiento necesario —requisito de eficacia— para su oponibilidad
a terceros: doctrina del citado art. 2505 y su interpretacién armo-
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‘nica con las disposiciones correlativas de la ley 17.801) que he
estudiado en otra oportunidad’; y otros son los efectos formales de
la previa inscripciéon y del tracto sucesivo en el folio registral segun
lo dispone la ley respectiva, pues éstos estan referidos al procedi-
miento que tiene que cumplirse en-esa sede y estdan dirigidos al
registrador.

Los arts. 15 y siguientes no proclaman, pues, los efectos sus-
tantivos que resultan de la inscripcion del titulo en el Registro,
como requisito de cumplimiento indispensable para justificar la
legitimacién del derecho del titular y su consiguiente poder de
disposicién, sino que se limitan a disponer que no procederd la
inscripcion cuando el documento (o el titulo) cuya registracién se
solicite, no cumpla con el requisito formal de la continuidad del
tracto. ‘

3.3.) Opinion de la doctrina

Esto significa que el registrador no tiene que comprobar la
previa inscripcion para que quede justificada la existencia de la
facultad o el poder de disposicién del duefio o titular del derecho
(como a primera vista podria resultar de lo dispuesto por el citado

2505) pues éste puede transferir su derecho aunque él no
figure inscripto en el Registro (como resulta, por ejemplo, de los
supuestos contemplados en el art. 16) con tal que al solicitar el
asiento que corresponda, el documento que se pretenda inscribir sea
suficiente para probar que el poder dispositivo que ejerce, lo tiene
como consecuencia de los efectos prOplOS de un acto o negocio deri-
vativo- traslativo de quien, en primera instancia, figura como titular
registral.

Como dice Lacruz-Berdejo, comentando el art. 20 de la ley
hipotecaria espafola (semejante a nuestro art. 15) : no puede inter-
pretarse el precepto como requlslto necesario para el ejercicio de
la facultad dispositiva”, sino iinicamente como ‘‘requisito para que
el acto dispositivo otorgado pueda inscribirse”. Ademas, la previa
titularidad inscripta no se exige al tiempo del otorgamiento, sino al
de la inscripcién: si cuando ésta se solicita, el otorgante tiene ins-
cripto su derecho, el art. 20 —recordamos, de la ley espafiola— le
abre las puertas del Registro, desentendiéndose de si al tiempo del
otorgamiento el otorgante era titular o no de aquel derecho.

Es posible —agrega a manera de eJemplo— que Secundus
transfiera a Tertius un derecho de Primus y que si posteriormente
Secundus adquiere e inscribe este mismo derecho, Tertius inscriba

1 Al respecto, nuestro estudio La inscripcidn registral y sus efectos; publicado
en el libro. Estudios juridiconotariales en honor al notario Aquiles Yorio,
Buenos Aires, 1971, pdg. 35; y en “Revista Notarial”, afio 1971, pag. 1513.
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su titulo de fecha anterior (Lecciones de Derecho Inmobiliario Re-
gistral, 2% edic., Zaragoza, 1957, pag. 382. Igual doctrina y ejemplo
se mantiene en el libro Derecho Inmobiliario Registral, escrito tam-
bién por Lacruz-Berdejo y Sancho Rebullida, Barcelona, 1968, pag.
341).

A nuestro modo de ver —comentan Chico y Ortiz y Bonilla
Encina— dado el caracter declarativo de la inscripcién en nuestro
sistema, los derechos reales nacen, por lo general, fuera del Registro,
a través de los correspondientes titulos y modo de adquirir, sin
necesidad de previa o ulterior inscripcién. Asi, pues, aunque un
acto o contrato de contenido real inmobiliario no acuda al Registro,
su constitucién queda perfecta extrarregistralmente (con excepcién
de los derechos reales de inscripcién constitutiva) pero su publi-
cidad es un tanto deficiente, pues sélo se basa en los meros efectos
publicitarios materiales de la posesion. Erigiéndose €l Registro de
la Propiedad en institucién de publicidad formal de los derechos
reales inmobiliarios, y siendo sus efectos publicitarios de mayor
perfeccién que la posesién, logico es que los interesados no se con-
formen con una adquisicién extratabular, sino que busquen el
apoyo en los libros de aquél para conseguir que su titularidad
resplandezca ante todo y frente a todos (4 puntes de Derecho Inmo-
biliario Registral, t. 1, pag. 426, 2¢ edic., Madrid, 1967) .

En igual sentido se pronuncia Roca Sastre cuando expresa:
El art. 20, en cuanto exige como regla general la previa inscripcién
del derecho del disponente o del perjudicado, no condiciona a esta
previa inscripcién el ejercicio de la facultad dispositiva del duefio
o titular del derecho, sino que Unicamente la exige como requisito
indispensable para que el acto dispositivo otorgado pueda inscribirse.
El verdadero duefio puede ena]enar su derecho aunque éste no
figure inscripto a su favor. Por consiguiente, el ejercicio del poder
dispositivo es independiente de que conste inscripto el derecho del
disponente (ob. cit,, t. II, pag. 314).

3.4)) Publicidad del folio y de la certificacion

Para concluir con este aspecto del tema y evitar toda duda al
respecto, aclaramos también que no debe confundirse la eficacia
sustantiva de la publicidad material que tiene la certificacién regis-
tral en nuestro sistema juridico, con el valor de publicidad formal
de los asientos registrales.

La certificacion es un documento publico registral auténomo
que expide el registrador de conformidad a la ley, de acuerdo a lo
que consta inscripto o anotado en los asientos respectivos. Pero la
eficacia juridica que este documento tiene (reserva de prioridad
indirecta) no resulta de lo que proclaman los asientos registrales
considerados en si mismos, sino de lo que expresa la certificacion:
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doctrina de los arts. 22 a 27 de la ley 17.801. (Para su interpretacidn,
nos remitimos a nuestro estudio La certificacion registral con reserva
de prioridad. Aporte al II Congreso Internacional de Derecho Re-
gistral, 1974, publicado, también en Rev. Notarial, afio 1975, pag.
349).

IV.-EXAMEN DE LOS ELEMENTOS INTEGRATIVOS
DEL TRACTO SUCESIVO

El analisis doctrinal de los diversos elementos que integran
el requisito legal del tracto sucesivo nos conduce a considerar los
siguientes aspectos fundamentales:

4.1.) Sujeto a favor de quien se requiere la previa inscripcion

El citado art. 15 dispone que “no se registrara documento
en el que aparezca como titular del derecho una persona distinta
de la que figure en la inscripcién precedente”.

Del texto se deduce que tiene que haber identidad entre la
persona que otorga el acto dispositivo extrarregistral y la que figura
como titular del derecho que se dispone segun los asientos del
Registro.

Segun resulta de la conjuncién armonica de los arts. 12, pa-
rrafos 4 y 5 y del 14, los asientos que se practiquen en los lugares
correspondientes del folio, “‘expresaran el nombre del o de los titu-
lares del dominio, con los datos personales que se requieran para
las escrituras publicas”. “Respecto de las sociedades o personas juri-
dicas se consignard su nombre o razén social, clase de sociedad vy
domicilio”.

En consecuencia, el documento cuya inscripcién se solicita,
tendra que tener los datos correspondientes del sujeto que ejercité
el poder de disposicién en relacién a los que figuran en el Registro
pues, de no ser asi, el registrador lo rechazard para su rectificacién
si resulta procedente (arts. 8 y 9).

Si quien otorgd el acto dispositivo lo hizo en representacion
(legal o voluntaria) del documento a registrarse debe resultar dicha
representacion y, desde luego, los datos identificatorios del sujeto
representado.

Con todo adelantamos, vinculandolo a lo que luego diremos,
el texto del art. 15 tiene que ser interpretado en forma amplia a
tenor de lo que dispone el art. 16, en particular en su ultimo parrafo,
pues bien puede ocurrir que la persona que otorgd el acto disposi-
tivo no sea el titular del dominio. o de los derechos motivo de la
transmisién o adjudicacién segun los asientos del Registro pero, en
tal caso, el documento inscribible tiene que expresar, conforme a
derecho, de dénde emana el poder dispositivo del otorgante, a partir
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de la persona que aparece como titular de ese derecho en el folio
registral, sin que haya truncamiento en la continuidad del tracto.

4.2.) Objeto del tracto sucesivo

En su aspecto objetivo la continuidad del tracto esta referida
a las siguientes cuestiones:

En primer lugar, asi como tiene que haber identidad entre
el sujeto titular de la inscripcién y el disponente, también tiene que
coincidir, en su descripcién, la determinacién del inmueble matricu-
lado (arts. 10 a 12) y el que expresa el documento inscribible, sin
perjuicio de la posibilidad de su divisién o agrupamiento, a tenor
de lo dispuesto por el art. 13.

En segundo lugar, lo que tiene que estar inscripto en el
registro es ‘‘el derecho” del titular, sea éste el de dominio, o cualquier
otro susceptible de registracién como, por ejemplo, una hipoteca,
una promesa de venta, etc.

El documento inscribible tiene que estar referido al mismo
derecho registrado, sea que se lo transmita en su integridad o en
parte, cuando ello es legalmente posible.

Por 1ultimo, y en relacién a lo antes expuesto, tiene que te-
nerse presente que la continuidad del tracto estd referido a toda clase
de documentos por los que se transmita, constituya, declaren, modi-
fiquen, extingan o cancelen derechos reales sobre inmuebles; los
que dispongan embargos y demas providencias cautelares y los que
establezcan otras leyes nacionales o provinciales, segun resulta de
los arts. 2y 15.

4.3)) Clases de documentos en relacion al tracto sucesivo

Comprende a todos los que se otorguen en forma voluntaria
v también a los que provengan de actos forzosos, como consecuencia
de procesos judiciales o administrativos (ejemplo: subastas dispues-
tas por el Banco Hipotecario Nacional, de acuerdo a su ley organica),
bien que los otorgue el mismo titular, o por el juez, ante su rebeldia.
Y aun a actos dirigidos contra el titular, aun sin su intervencion,
- como anotaciones de embargos, litis, u otras providencias cautelares.

En cuanto a la clase, o tipo del documento, tiene que ser
de los indicados por el art. 3 de la ley, es decir, escritura notarial,
o resolucién judicial, o administrativa, segin legalmente corresponda
y con las formalidades correspondientes. Atin los documentos pri-
vados fehacientes de acuerdo a lo dispuesto por el ultimo pdrrafo

de este mismo articulo (ejemplo: boletos de venta otorgados de
acuerdo a la ley 14.005 o a la 19.724).
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4.4.) Cudndo debe existir la previa inscripcion

Conforme a lo que expresamos antes, no es necesario que
el requisito de la previa inscripciéon exista en el momento de forma-
lizarse el documento inscribible. Sanz Ferndndez agrega: ni s1qulera
en el momento de presentarse el documento en el Registro, sino en
el momento de practicarse el asiento a que deba dar lugar. (Institu-
ciones de Derecho Hipotecario, t. 11, pag. 101, Madrid, 1955).

Esta interpretacién concuerda con el art. 15 que comentamos
cuando dispone ‘“que no se registrara documento...” si no existe
la previa inscripcién del derecho en favor del disponente.

Es decir, el acto o negocio dispositivo puede realizarse extrarre-
gistralmente por quien se encuentre legitimado para otorgarlo aun-
que no sea el titular registral pero, para que proceda la inscripcidon
del documento en el Registro serd necesario justificar plenamente
el enlace o conexién del derecho del disponente con el que tenia el
titular inscripto.

Dicho enlace o conexién del derecho puede resultar de la
relacién de dos o mas documentos eslabonados entre si (en cuyo
caso, en principio, la inscripcién del segundo —o ulterior— depen-
dera de la previa inscripcién del primero —o del que le antecede—
que le sirve de causa en sentido material) ; o de un mismo docu-
mento, si ¢l expresa el eslabonamiento de tales causas transmisivas
a partir del titular inscripto, en cuyo caso procede la inscripcion sin
necesidad de ninguna espera.

4.5.) Efectos de la existencia o inexistencia de la previa inscripcion

Si el derecho que se transmite, constituye, etc., se encuentra
previamente inscripto, procede la inscripcién del documento que
se presenta al efecto.

Si no existe la previa inscripcién, pueden presentarse estos
supuestos:

Que el derecho esté inscripto a nombre de persona distinta
de la que otorgd el acto inscribible. En tal caso:

1) Si el adquirente del derecho no puede justificar la legiti-
macién de su causante, no se registrara el documento (art.
15) .

2) Si el adquirente puede justificar ser causahabiente del
titular inscripto (aun cuando no la continuidad del trac-
to) podrd solicitar la inscripcién provisional del docu-
mento (arts. 33, 18 y 9 inc. b) por ejemplo: se otorga
escritura de venta de un inmueble ante un escribano vy,
simultdneamente, el comprador enajena el mismo inmue-
ble a un tercer adquirente, instrumentando la segunda
escritura otro escribano. La ultima escritura no se podria
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registrar mientras no se inscriba la primera, pero el ad-
qulrente en proteccion de sus derechos puede pedir dicha
inscripcién provisional.

3) Si no esta inscripto el derecho sobre el cual recae el acto
o contrato que se pretende inscribir, pero si el inmueble
objeto del mismo, procedera también la inscripcién pro-
visional del documento.

Por ejemplo, se otorga una escritura de hipoteca y antes de
que quede registrada, el acreedor cede su crédito.

V.- MANIFESTACION REGISTRAL DEL TRACTO SUCESIVO

5.1.) Doble manifestacion del tracto abreviado

La finalidad del tracto sucesivo, tal como ha quedado con-
ceptuada, se manifiesta de dos maneras en los asientos del Registro:
a) Segun la regla general de su régimen, en sentido estricto, que
requiere la previa inscripcion del derecho a favor de la persona dis-
ponente, tal como lo dispone nuestro articulo 15 (o de la persona
que haya de perjudicar la nueva inscripcién a practicar, segun la
formulacién que expresa el art. 40 de la O.R. Germanica, o art. 965
del codigo civil suizo) de manera que cada acto dispositivo cuente
con su propio asiento; b) Segun la regla especial del régimen del
tracto sucesivo abreviado —objeto especifico de nuestro estudio—
que admite que en un mismo asiento se hagan constar, en forma
ordenada, sucesivos actos dispositivos con la correspondiente conca-
tenacion de titularidades y derechos, tal como resulta de los supuestos
que considera el art. 16 de la ley.

5.2.) Fundamento de la regla general

Esta doble manifestacion del tracto sucesivo requiere su
explicacion: la regla general (que establece la necesidad de la previa
inscripcion) encuentra su fundamento en que lo normal es que
los actos adquisitivos se produzcan uno después del otro, mediando
cierto espacio de tiempo entre ellos. De ahi que cuando se formaliza
un acto dispositivo el transmitente tiene su derecho registrado, por
lo que s6lo corresponde asentar por separado la nueva transmisién
efectuada en favor del sucesor que, de esta manera, se convierte en
el nuevo titular registral.

5.3.) Fundamento de la regla especial

En cambio la regla especial (la del tracto sucesivo abreviado)
esta referida a aquellos supuestos en que por diversas causas se
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acumulan varios actos dispositivos sucesivos referidos a una misma
Inscripcidn.

En estas circunstancias se admite —como un recurso apto para
simplificar los asientos— que en uno solo se concentren y registren
los diversos actos dlsposmvos que se hayan producido extrarregistral-
mente, con las siguientes ventajas:

a) Se evita efectuar asientos por separado de inscripciones o
anotaciones puramente formales de evidente cardcter transitorio;
b) el asiento comprimido, de ninguna manera interrumpe la con-
tinuidad del tracto pues de él resulta el orden de los sucesivos actos
dispositivos extrarregistrales, a partir del titular registral inscripto;
c) por lo antes dicho, no queda afectada la publicidad registral; y
d) permite mayor agilidad y economia al comercio juridico inmo-
biliario, haciendo mas rapidas y menos onerosas ciertas inscripciones.

VI.- MODALIDADES DE LA CONTINUIDAD DEL TRACTO:
SUPUESTOS DE TRACTO ABREVIADO

6.1.) Modalidades del tracto sucesivo

En principio, la aplicacién del tracto sucesivo en su mani-
festaciéon normal, no presenta ninguna dificultad. Sin embargo hay
casos especiales que su aplicacién estricta produciria mas inconve-
nientes que .beneficios. dificultando o demorando los asientos, en
base a presupuestos meramente formales. sin ninguna ventaja para
la finalidad esencial de la registracién, o sea la publicidad de los
derechos reales y los demas que se relacionan con éstos.

De ahi que la ley registral, sin dejar de atender la propia
motivacién de la continuidad del tracto sucesivo, admite ciertas
modalidades respecto de la manera en que se han de practicar los
asientos que, considerados en si mismas, no son excepciones a la
regla general, sino sélo al rigor de su manifestacién formal.

6.2.) Formulacion normativa de las modalidades del tracto

La mayor parte de estas modalidades estan expresadas en el
art. 16 de la ley 17.801], que comienza con estos términos: ‘‘No sera
necesaria la previa inscripcién o anotacién, a los efectos de la conti-
nuidad del tracto con respecto al documento que se otorgue, en los
siguientes casos...” y a continuacién expresa cuales son éstos, los
que en su momento analizaremos.

Tales supuestos son los que la doctrina denomina ‘“‘tracto
sucesivo abreviado™ y cuyas caracteristicas hemos expresado antes
(ver titulo V).
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6.3.) Regla general del tracto abreviado

La regla general que indica la técnica a seguirse en todos los
supuestos de tracto abreviado o comprimido, esta formulada en el
ultimo parrafo del citado art. 16 que dispone: “En todos estos casos
el documento deberd expresar la relacién de los antecedentes de
dominio o de los derechos motivo de la transmisién o adjudicacién,
a partir del que figure inscripto en el Registro, circunstancia que
se consignara en el folio respectivo’’.

Esto quiere decir —como seftalamos con anterioridad— que
ciertos actos o negocios de naturaleza dispositiva pueden realizarse
extrarregistralmente —por documento notarial, judicial, administra-
tivo y aun privado, en los supuestos admitidos por la ley— por quien
se encuentre legitimado para hacerlo, aiin cuando no sea su titular
segun el Registro. Pero, en todos los casos, para que la inscripcién
de ese documento-sea viable en sede registral, es necesario que del
mismo documento (o con otro —u otros— debidamente eslabonados
entre si) quede plenamente justificado el enlace o conexion del
derecho del sujeto que dispone con el que tenia su causahabiente a
partir del titular que figure inscripto en el Registro.

Un ejemplo puede aclarar el concepto: “A” —propietario,
titular registral del dominio— otorga escritura de venta a favor de
“B” del inmueble inscripto a su nombre.

Por escritura simultanea (supuesto del art. 16 inc. d, que
luego analizaremos) otorgada ante un segundo escribano, el adqui-
rente del mismo inmueble “B” —que, desde luego, atin no es titular
registral de éste, es decir, del inmueble— vuelve a venderlo a favor
de “C".

A su vez “C” (el ultimo adquirente) por otra escritura
también simultdnea, otorgada ante un tercer escribano, hipoteca ese
bien a favor de “D”. -

El ejemplo presenta la posible existencia de tres documentos
distintos, en la que cada uno de los dos primeros sujetos (“A” y
“B”) transmiten su derecho de propiedad, y el tercero que lo adquie-
re (“C”) lo grava con hipoteca a favor de “D”".

Cada una de estas tres personas (“A”, “B” y "C”) ejercen
el derecho subjetivo de disponer de aquello que habian adquirido
a titulo derivativo-traslativo, de conformidad a lo que establece el
ordenamiento. La diferencia entre estos actos radica en lo siguiente:
mientras que el primer vendedor (“A”) es titular registral, los
otros dos (“B” y “C”) todavia no han alcanzado ese caricter.

Por consiguiente, segun el ultimo parrafo del art. 16 que
anotamos, en el segundo documento (escritura de venta de “B” a
favor de “C”) al explicar la titularidad del vendedor (requisito
necesario para que quede legltlmado en el ejercicio de su poder
de disposicidén) el escribano interviniente tiene que expresar que

I
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el derecho que ejerce lo recibié de “A" (“el documento debera
expresar la relacién de antecedentes del dominio. .. motivo de la
transmision . . . a partir del que figure inscripto en el Registro .. .”
dice, en lo pertinente, el citado articulo) lo que, conforme a la
técnica corriente empleada en la redacciéon de esta parte de las
escrituras publicas, se hace en estos términos u otros semejantes:
“El inmueble que se enajena le correspondié al vendedor por com-

pra al sefior “A”, segun resulta de la escritura numero . .. otorgada-
en la fecha ante el escribano de esta ciudad don... al folio... del
registro numero . .. a su cargo, cuya matriz tengo a la vista para este

acto, la que se encuentra pendiente de inscripcion en el Registro
de la Propiedad. A su vez el nombrado transmitente adquiri6 el
bien por compra al sefior ... (aqui el nombre y apellido del sujeto
que le transmitié el dominio a “A”) segun escritura otorgada el. . .
(indica la fecha) ...ante el escribano... (expresa el nombre y
lugar del asiento del Registro del escribano que autorizé esa escri-
tura) ...la que se inscribié en el Registro de la Propiedad en la
matricula ... (aqui se consigna la caracteristica del folio que le
corresponde al inmueble segiin los arts. 10 y 11 de la ley 17.801).

A su vez en la tercer escritura (o sea la de hipoteca del mismo
inmueble otorgada por el iltimo comprador “C” a favor del acreedor
“D”) el escribano que la autoriza tendrd que expresar la titularidad
siguiendo la relacién de los antecedentes dominicales en los siguien-
tes términos, u otros equivalentes: “‘El inmueble que se hipoteca lo
adquiri6 el deudor por compra al sefior “B”, segin resulta de la

escritura numero . . . otorgada ante el colega de esta ciudad don. ..
al folio . .. del registro nimero ... a su cargo. En igual fecha, por
escritura numero ... otorgada ante el escribano de esta ciudad
don. .. al folio ... del registro niimero . . . a su cargo, el sefior “A”

vendid el inmueble antes deslindado al sefior “B”. Ambas escrituras
las tengo a la vista en sus respectivas matrices, pendientes de ins-
cripcién en el Registro de la Propiedad. Por ultimo el nombrado
sefior “A”" adquiri6 el inmueble por compra al sefior... (aqui el
nombre de la persona que le vendié a “A”) segun resulta de la
escritura otorgada el ... ante el escribano... (nombre y lugar del
Registro del escribano) ...la que se inscribié en el Registro de la
Propiedad en la matricula...”.

Agregamos que en cada una de estas escrituras de venta e
hipoteca, los escribanos que las autorizan tienen que haber obtenido
del Registro de la Propiedad certificacién de “no inhibicién” de los
respectivos sujetos: vendedores y deudor hipotecario. Ademis, el
que intervino en la primera escritura de venta tuvo que haber soli-
citado a dicho Registro certificacién para que se le informe respecto
del estado juridico del inmueble (todo ello de conformidad a lo
dispuesto por el art. 23 de la ley 17.801) ; y los autorizantes de las
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otras dos escrituras (la segunda venta y la hipoteca) tendran que
consignar en ellas igual referencia respecto del estado juridico del
inmueble segiin conste en el Registro, para lo cual tendrin que
solicitar idéntica certificacién (que, desde luego, tiene que reque-
rirse y despacharse a nombre del titular registral, o sea el vendedor
“A”, aun cuando él no sea otorgante de tales escrituras) u optar por
tener a la vista la que solicité el escribano que intervino en la primer
escritura, efectuando la correspondiente relacién en las suyas (art.
26, ultimo parrafo ley citada) .

Como es natural, el ejemplo que dejamos indicado no com-
prende todos los supuestos que pudieren presentarse, pero lo que
de ¢él consideramos ilustrativo, es demostrar como, en estos casos,
se produce el enlace o encadenamiento de las diversas titularidades,
indispensable para el otorgamiento de las llamadas escrituras simul-
taneas y para mantener operante la mecanica del tracto sucesivo.

6.4.) Cumplimiento de contratos u obligaciones contraidas por el
causante o su conyuge

El primer supuesto de tracto abreviado que contempla el art.
16 estd formulado en su inc. a) que dice: “Cuando el documento
sea otorgado por los jueces, los herederos declarados, o sus represen-
tantes, en cumplimiento de contratos u obligaciones contraidas en

vida por el causante o su cényuge sobre bienes registrados a su
nombre”.

El fundamento de este precepto estd en que el contrato u
obligacién contraida por el causante (por lo general, un boleto de
compraventa) estd concluido antes de su fallecimiento y sélo queda
pendiente su cumplimiento (por ejemplo, otorgar la escritura tras-
lativa de dominio) y en estos casos el juez, los herederos, o sus
representantes, no hacen otra cosa que formalizar dicho cumpli-
miento pues, aunque el bien objeto del contrato se encuentra regis-
trado a su nombre, juridica y econémicamente no puede conside-
rarselo comprendido en el caudal relicto.

Cuando en igual situacién, el bien ganancial motivo del
contrato u obligacién, esta registrado a nombre del cényuge del
causante, el juez, o los herederos, intervendran al sélo efecto de dar
la autorizacién, o prestar el asentimiento previsto en el art. 1277
del cédigo civil y no para constituir el negocio dispositivo pues éste,
juridicamente-—considerada la cuestién del punto de vista del dere-
cho sustantivo o material— se encontraba terminado antes del hecho
del fallecimiento, quedando pendiente sélo su cumplimiento en
cuanto a su manifestacién formal, de acuerdo a la doctrina que
resulta de los arts. 1185 y concordantes. Es decir, al otorgamiento
de la escritura publica.
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Por consiguiente, en estos casos, pese a que el bien habia
ingresado como “ganancial”’ (conforme al régimen de la sociedad
conyugal) no pasa a integrar la masa del caudal relicto con motivo
del fallecimiento del conyuge no titular desde que, tanto econdémica
(por ejemplo: porque se pagd el precio; se entregd la posesion, etc.)
como legalmente (porque su titular ya ha hecho ejercicio de su
derecho subjetivo, considerado en su aspecto sustantivo o material)
ha salido del patrimonio de la sociedad conyugal con anterioridad
a que se produjera el hecho arriba indicado (fallecimiento del
conyuge no titular) .

Esto es asi porque pertenecen a la sociedad conyugal como
gananciales los bienes “existentes” a su disolucion (art. 1271); vy
estos bienes (repetimos: los “existentes”) son los que forman la
masa a partirse segin resulta del art. 3469 y su doctrina, aplicable
a todo acto de particién.

6.5.) El problema de la prueba de la existencia del contrato

No tiene que oscurecer esta interpretacién la dificultad que
pueda presentar la prueba de la verdad de la existencia previa del
negocio dispositivo al hecho del fallecimiento, pues esa es una cues-
tion que habrd que analizar en cada caso particular considerando
la manera como podra acreditarse esa realidad; y atin la conformidad
o disconformidad que puedan manifestar los posibles herederos del
causante, asi como, en su caso, el Fisco, en su pretensiéon de incluir
el bien motivo del negocio dentro de la masa sucesoria, con la fina-
lidad de percibir las tasas de justicia y de inscripcién de la decla-
ratoria de herederos o del testamento.

Es natural que si no puede probarse en debida forma la
realidad del negocio celebrado con anterioridad al fallecimiento vy,
por consiguiente, a la disolucién de la sociedad conyugal por causa
de muerte (art. 1291 coédigo civil) el bien pierde su caracter de
ganancial y entra —ministerio legis— a formar parte de la masa
comun proindivisa a liquidarse entre el cényuge titular sobreviviente
y los herederos del fallecido.

6.6.) Intervencion del juez y del representante

Para concluir sefalamos que el juez otorgara la escritura en
aquellos casos en que los herederos del causante se resistan a cumplir
con la obligacién pendiente y, por consiguiente, son condenados a
hacerlo como resultado del correspondiente juicio de escrituracién
y cumplimiento de contrato.

A su vez, cuando la ley se refiere a “los representantes’” de
los herederos, interpretamos que comprende los siguientes supuestos:
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1) Representacion voluntaria, o sea el apoderamiento confe-
rido por el heredero a un tercero (coheredero o no) para
que otorgue el acto en su nombre y representacion.

2) Representacion legal, cuando se trate de actos que deban
otorgar herederos incapaces.

3) Como una variante de la anterior, incluimos a la “repre-
sentacion judicial”. Por ejemplo, cuando el juez dispone
la venta de bienes de la sucesién como un acto necesario
para efectuar la particién, en razén de haber herederos
incapaces, o ausentes, o cuando los herederos, presentes
y capaces, no se ponen de acuerdo en cuanto a la manera
en que debe hacerse la particion (art. 3451, 3465 codigo
civil) vy, en consecuencia, designa al administrador de la
sucesion, o a uno de los herederos, para que otorgue la
escritura en favor de quien resulte adquirente del bien
inmueble.

4) También consideramos incluido en este inciso al albacea
testamentario, cuando por el testamento ha recibido del
testador el deber de vender sus bienes de conformidad
a laley (arts. 3851, 3856 y concord. cédigo civil) pues, no
cabe duda que, en muchos casos, de esta manera el alba-
cea no hard otra cosa que cumplir “obligaciones contrai-
das en vida por el causante”.

6.7.) Transmision o cesion de bienes hereditarios por los herederos.
Extension del caso cuando existen legatarios o cesionarios

El otro caso previsto por el mismo articulo estd expresado en
su inciso b) : “Cuando los herederos declarados o sus sucesores trans-
mitieren o cedieren bienes hereditarios inscriptos a nombre del acu-
sante o de su cényuge’.

En primer lugar interpretamos que €l texto cuando menciona
a “herederos declarados™ se esta refiriendo tanto a los supuestos de
sucesion ab intestato, como a la testamentaria pues, en ambos casos
se trata de herederos declarados: los primeros, de acuerdo a las pre-
visiones de la ley en la materia (arts. 3545 y sigts. cédigo civil) ; y
los segundos, por declaracién de voluntad del testador expresada
conforme a derecho (art. 3606 y sigts. cédigo civil).

Senalamos, en nuestra opinion, que el legatario de un bien
que sea propio del testador (arts. 3766 y concordantes, cédigo civil)
tiene que ser considerado, a estos efectos, como heredero declarado,
desde que tratindose de cosas determinadas, es propietario de ellas
desde la muerte del testador.

En segundo lugar, la ley prevé la posibilidad de acumulaciéon
de sucesiones aun cuando no se diera el supuesto del derecho de
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representacion: por ejemplo, al fallecer el padre le heredan sus hijos.
Mas antes de concluir el primer proceso sucesorio, fallece uno de
los hijos declarado heredero y, en el mismo expediente judicial se
acumula —por economia procesal— el sucesorio del hijo fallecido y
se dicta declaratoria a favor de sus propios herederos. Estos uiltimos
herederos, como ‘“‘sucesores universales” del que antes habia sido
declarado, vienen a ocupar su posicién en el supuesto contemplado
por la norma.

Todos estos herederos declarados pueden realizar actos de
disposicién (“‘transmisién’ por cualquier titulo causal, o “cesién”)
de los bienes hereditarios inscriptos a nombre del causante, sin
necesidad de que antes se inscriba la declaratoria de herederos o el
testamento otorgado a su favor.

El inciso que comentamos prevé también la posibilidad que
en el caudal relicto hubiere bienes inmuebles (u otros derechos
reales) registrados a nombre del cényuge del causante.

Es sabido que el fallecimiento de uno de los cényuges es
causal de disoluciéon de la sociedad conyugal (art. 1291 cédigo civil) .
En tal caso, entre el espacio temporal que media entre la disolucién
de la sociedad conyugal y su liquidacién (con la consiguiente adju-
dicacién de los bienes: arts. 1313 y concordantes del cédigo civil)
sobreviene una etapa intermedia de indivisién postcomunitaria en
la que el conyuge titular del bien ganancial ha perdido el ejercicio
del poder dispositivo que tenia sobre ese bien.

En cambio, segin lo dispuesto por esta norma, el cényuge
sobreviviente, en comun con los herederos del cényuge causante,
podrian disponer del bien sin necesidad de esperar que se inscriba
la declaratoria de herederos en el Registro.

Por ultimo, cuando los herederos (todos, o sélo alguno de
ellos) cedan la totalidad, o s6lo parte alicuota de la universalidad
juridica recibido a titulo de herencia, debe tenerse presente que el
cesionario ocupa el lugar del cedente en su calidad de “sucesor uni-
versal” —no digo “heredero”— de la totalidad, o de la parte alicuota,
de la masa hereditaria cedida (doctrina de los arts. 3263, parrafo 1°,
3264 y 3281).

En consecuencia, ateniéndonos a la calidad de “sucesor uni-
versal” que anotamos, y teniendo en cuenta que el inc. b) del art.
16 comprende a los herederos declarados y a ‘“sus sucesores”, tiene
que considerarse a los cesionarios de derechos hereditarios como a
uno de los sujetos comprendidos en la norma.

Por consiguiente tampoco en estos casos, sera necesaria la
prev1a anotacién de la declaratoria de herederos para que el cesio-
nario pueda transmitir los bienes hereditarios 1nscr1ptos a nombre
del causante (o de su conyuge, en su caso) en cuanto integren la
masa indivisa.
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Naturalmente que, en este caso, la escritura debera relacionar
tanto la declaratoria de herederos y el contrato de cesién de dere-
chos, siguiendo los lineamientos estructurales que mds adelante
exponemos.

6.8.) Particion de bienes hereditarios

Segun el inc. ¢) del art. 16, tampoco es necesaria la previa
anotacion de la declaratoria de herederos, o del testamento, en su
caso, cuando el documento que se otorgue “...sea consecuencia de
actos relativos a la particién de bienes hereditarios”.

El enunciado es de por si claro y su finalidad es favorecer
la particién de los bienes hereditarios (arts. 3452 y concordantes,
codigo civil) evitando tramites, demoras y gastos inntiles. ‘

No obstante, aunque la doctrina siempre sostiene la necesidad
de la celeridad en los procesos, con la consiguiente economia de
tramites y costos, cabe advertir que el verdadero sentido del inciso
que comentamos ha sido distorsionado, en parte por disposiciones
técnico registrales, segiin anotamos a continuacion.

6.9.) Técnica que tiene que observarse para la redaccion de las
escrituras en casos de tracto abreviado. Indicacion de los posi-
bles otorgantes.

En los casos antes indicados (supra, n°® 6.4. a 6.8.) el texto
de las escrituras que se otorguen tendran que seguir las reglas téc-
nicas aplicables a los supuestos de tracto abreviado conforme a lo
que expusimos en sus lineamientos generales, a manera de ejemplo,
al analizar el ultimo parrafo del art. 16 (supra, n® 6.3.) con las
variantes que correspondan a las demas hipdtesis que tiene dicho
articulo segiin lo que seguidamente exponemos.

Como punto de partida consideramos que el analisis del texto
legal tiene que hacerse puntualizando que sujeto de derecho es el
que podra otorgar la escritura.

De acuerdo a los términos expresos del art. 16, el documento
notarial puede ser otorgado: 1) por el juez (en cumplimiento de lo
resuelto en el proceso judicial respectivo); 2) por los herederos
declarados (comprende dos supuestos: los que adquieren formal-
mente ese caracter, como consecuencia del auto de declaratoria de
herederos dictado en el proceso sucesorio ab intestato; o los que en
el testamento dejado por el causante, han sido nombrados e institui-
dos como sus herederos) ; 3) los representantes de dichos herederos
(que, conforme a lo antes anotado, pueden ser tanto representantes
convencionales, como legales, incluyendo en esta clase a los “‘judicia-
les”) ; 4) los sucesores de los herederos declarados (lo que supone
herederos de los herederos, en casos de acumulacién de procesos
sucesorios universales) .
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Ademads, conforme al andlisis antes efectuado, cuando se con-
sidera al art. 16 como parte integrante de la plenitud del ordena-
miento, a los antes indicados, se agregan: 5) El albacea testamentario
(como representante instituido por el testador para que cumpla con
los contratos y obligaciones que habia contraido en vida) ; 6) Al lega-
tario de cosa cierta y determinada (en cuanto le corresponda recibir
un bien que fuera de propiedad del testador); y 7) El cesionario
(en su calidad de “sucesor universal” del heredero cedente del dere-
cho hereditarios) .

No entra, en la programacién del tema que desarrollamos,
analizar el texto de las escrituras partiendo del comparendo pero,
es evidente, que en ese sector deben observarse las variantes que
corresponden en razén a la funcién que tienen que desempefiar cada
uno de estos intervinientes:

Asi, por ejemplo, cuando la escritura es suscripta por el j Juez,
el notario tendrd que precisar que se ha constituido en la propia
sede del juzgado —que, desde luego, tiene que encontrarse dentro
de la demarcacién que corresponde a su competencia por razén de
su territorio: art. 980 y concordante, cdédigo civil—; que conoce al
juez por notoriedad (por lo que no tendra que acreditar la inves-
tidura del magistrado, ni consignar sus datos personales (desde que
tales referencias carecen de toda significacién en relacién al acto
que se documenta) ; que en ese lugar (es decir, el juzgado) se en-
cuentra presente, también, el adquirente (ahora si, expresando sus
datos personales y dando fe de conocimiento) ; etc.

.A su vez, si la escritura la otonga un representante voluntario
de los herederos, tendra que asentar sus datos personales y dar fe de
conocimiento (pues, aungue no sea sujeto del negocio que se docu-
menta es, en cambio, quien comparece y actiia en el acto o proceso
notarial y quien otorga la escritura) . Ademas, desde luego, acreditar
su personeria ateniéndose a lo que prescribe el art. 1003 del cédigo
civil; etc.

Pero, como adelantamos, el tema que tenemos que examinar
no es, precisamente, esta parte de la escritura, sino aquella que se
relaciona con la titularidad de los enajenantes que, por lo general,
tiene que comenzar expresando la existencia del derecho que se
transmite (dominio o derecho real limitativo, segtin el caso) a partir
del sujeto que aparezca como tal (es decir, como titular del derecho)

-en el folio registral y continuar su relaciéon de manera que resulte
evidenciada la legitimacién de la persona que realiza el negocio
dispositivo que se formaliza y documenta en la escritura.

La técnica utilizada por el notariado para la redaccién de
este tipo de escrituras sc encuentra ampliamente difundida y se
cumple desde hace afios, sin que se hayan producido mayores incon-
venientes, por lo que s6lo nos referiremos a ella en sus lineamientos
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basicos y sin destacar las variantes que pueden presentarse debido
- a las circunstancias propias de las convenciones y del trafico juridico.

6.10.) Escrituras que se instrumentan conforme al inc. D), del art. 16

De acuerdo a lo antes expresado, en esta oportunidad exami-
naremos un supuesto bastante corriente como es el que resulta del
inc. b) del art. 16 de la ley registral, o sea ‘.. . cuando los herederos
declarados o sus sucesores transmitieren o cedieren bienes heredita-
rios inscriptos a nombre del causante o de su cényuge” que, para
facilitar el ejemplo, suponemos que se trata de sujetos capaces y que
intervienen por derecho propio.

Adelantamos que para la redaccién de este tipo de escrituras
—Yy para cumplir, en consecuencia, con la legislacién aplicable— es
requisito basico que el notario tenga a la vista el expediente judicial
y el titulo de propiedad del causante que —es de suponer— se encuen-
tra agregado a dichas actuaciones (arts. 23 y 26 ley 17.801).

Aclaramos que la necesidad apuntada (repetimos: tener a la
vista titulo y expediente) resulta de considerar a esa documentacién
como un ‘“hecho juridico” (en cuanto se lo considera como cosa
corporal que se capta por el sentido de la vista) que tiene que ser
“e-vidente” para el notario ya que, —como tal hecho— goza de fe
publica (o de plena fe) que la ley acuerda a lo que este oficial
publico narra en la escritura como algo que presencia en el acto del
otorgamiento (doctrina de los arts. 993 a 995 cédigo civil) y que,
en virtud del principio de inmediacién —que, en definitiva, no es
mas que una de las fases que estructuran la teoria de la fe publica—
no puede resultar que ha constado “antes”, ni “después” del mo-
mento preciso en que se celebra dicho acto, y de que se lo documenta
en forma auténtica.

Sin tener el expediente a la vista, puede darse el caso, tam-
bién, que al notario se le presenten copias auténticas —por lo comin,
denominadas testimonios— de las partes pertinentes de ese expe-
diente, expedidas por el Secretario del Juzgado en el que tramita el
proceso sucesorio (arts. 979 inc. 4, cédigo civil y 26 ley 17.801).

En este caso dicha copia (auténtica) tiene que transcribir
(en todo o en lo fundamental que, anotamos, por lo general, se dice
“en lo pertinente’’) el auto que contiene la declaratoria de here-
deros (cuando se trata de juicio sucesorio ab intestato) o la escritura
que contiene el testamento (sea el otorgado por acto publico, o el
olégrafo protocolizado) con el auto judicial que lo aprueba en
cuanto a sus formas (cuando se trata de un juicio testamentario) ;
o de ambos (es decir, declaratoria y testamento) si las circunstancias
hacen que se hayan acumulado ambos procesos; asi como otras cons-
tancias verificadas o resueltas en el curso de la tramitacién del expe-
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diente como, por ejemplo, autos de subsanacién de nombres; amplia-
cién del auto de declaratoria de herederos; etc.

Esta copia, para que tenga el valor de “auténtica”, tiene que
estar integrada por la necesaria atestacién del actuario en la que
hace constar que la explde por resolucién del juzgado y para que
se formalice la operacién que se ha de documentar en forma nota-
rial; que reproduce las piezas originales del expediente y demas
constancias a las que hace referencia, indicando la caratula del juicio,
juzgado y secretaria en la que se encuentra radicado el expediente;
ademas, lugar y fecha en que se libra. Todo ello autorizado por
dicho funcionario judicial con su firma y con el estampado de su
sello y el que corresponda al juzgado en el que se verificaron las
actuaciones.

Cuando es el notario quien efectua la relacién del expediente
judicial tiene que hacer constar, ademds, que se ha dado cumpli-
miento a las leyes tributarias que rigen en ese lugar, en particular,
en cuanto conciernen al inmueble que se escritura (o, en su caso,
al derecho real limitativo que se transfiere) que tiene que haber
sido denunciado como integrante del caudal relicto (como, por
ejemplo, en lo que respecta al pago de la tasa de justicia) y cuando
asi resulta de la legislacién aplicable (como ocurre, por ejemplo,
en la Provincia de Buenos Axlres) que se ha satisfecho el honorario
del letrado que tramité el juicio.

Ademas, aunque no estd directamente relacionado con esta
parte de la redaccién de la escritura, conviene tener presente que
en estos casos, deberd requerirse la certificacién registral que esta-
blecen los arts. 23 y siguientes de la ley 17.801, de la que tiene que
resultar: a) que no se encuentran inhibidos el causante, su conyuge
(cuando corresponda) y los herederos declarados o instituidos, en
cuanto sean quienes verifican el negocio dispositivo; b) cual es el
estado juridico del inmueble (o, en su caso del derecho real limi-
tativo objeto de la negociacién) inscripto a nombre del sujeto
titular en sede registral (que podra ser el causante, o su conyuge, o
ambos, segun el caso) teniendo en cuenta lo que resulta de los
asientos respectivos.

6.11.) Amndlisis critico de las disposiciones n® 679 del Registro de la
Propiedad de la Capital Federal, y de su similar n? 3/80 del
Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires.

La técnica notarial para la redaccidon de estas escrituras (las
de tracto abreviado) ha sido recogida en parte por la disposicién
técnico-registral n® 6/79 (del 11 de setiembre de 1979) del Registro
de la Propiedad de la Capital Federal, y reproducida por su similar,
la n® 3/80 (del 21 de mayo de 1980 festejando el dia del Regis-
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trador?) del Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos
Alires.

El art. 2 de estas disposiciones dice: “En los casos indicados
por los incisos a) y b) del articulo 16 de la ley, si los otorgantes del
documento fueren los herederos declarados o instituido, de él deberd
resultar que en el expediente sucesorio respectivo se ha dictado la
declaratoria de herederos o aprobado el testamento y ha sido orde-
nada la inscripcion y se encuentra habilitada la instancia para ella.
No sera necesaria la transcripcién literal de las resoluciones judicia-
les respectivas, pero la referencia a ellas ha de ser precisa, con indi-
caciéon de la fecha y la foja del expediente sucesorio, asi como de su
caratula y del Juzgado, Secretaria, fuero y jurisdiccién donde ha
tramitado’’.

El texto transcripto dispone —pues— que del documento
inscribible debe resultar que “...ha sido ordenada la inscripcién
—de la declaratoria de herederos, o del testamento, en su caso— y se
encuentra habilitada la instancia para ello”.

Féacil es observar que este requisito no encaja en lo que
preceptuan los incisos a) y b) del art. 16 de la ley 17.801, y distor-
sionan el fundamento que tuvo en mira el legislador al adoptarlo,
pues el cumplimiento que requieren las disposiciones citadas afecta
la celeridad del trifico y a la economia del proceso, imponiendo
instancias que no siempre tienen fundamento que las convalide.

En efecto, €l inc. a) del art. 16 tiene por finalidad que los
herederos del causante cumplan con los contratos u obligaciones que
éste habia contraido en vida.

El supuesto lo examinamos antes (supra, n® 6.4.) : si el con-
trato, u obligacion, habia sido -contraido en vida por el causante,
sus herederos no hacen otra cosa que formalizar el cumplimiento
debido, desde que el bien (o, en su caso. derecho real limitativo)
objeto de la escritura, ain cuando figure en el Registro y en el
titulo de propiedad a nombre del causante (o de su cényuge), ni
juridica, ni econémicamente, puede considerarse como un bien, o
un derecho “existente” entre los que componen el caudal relicto.

Por otra parte, cuando se dictan disposiciones como las que
comentamos, no deben olvidarse las reglas fundamentales vigentes
en el ordenamiento. Por ejemplo, si quien tiene que ejecutar el
contrato, o cumplir con la obligacioén, es el albacea a quien el testa-
dor le ha conferido facultades suficientes para otorgar la escritura
conforme a lo que prescribe la ley (arts. 3851, 3856 y concordantes,
codigo civil) ¢qué sentido tiene la disposicion que comentamos?

Recordamos que el albacea es un mandatario del fallecido y

los preceptos que rigen el mandato le son aplicables por expresa
disposicion normativa: art. 1870, inc. 79, codlgo civil.
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Este mandato reviste una naturaleza especial porque comienza,
precisamente, con el fallecimiento del mandante, y no puede ser
revocado por los herederos.

Por consiguiente, si del testamento resulta que se le ha enco-
mendado al albacea escriturar un inmueble en favor del comprador
segun boleto suscripto por el causante quien declara, ademas, que
ha recibido el precio y entregado la posesién, y todo ello es recono-

~cido por los herederos instituidos, ¢qué fundamento juridico tienen

las disposiciones registrales citadas en cuanto requieren que antes
del otorgamlento de la escritura debe haberse ordenado la “inscrip-
cién” del testamento?

En definitiva, tener que esperar que el juzgado disponga “la
inscripcion’” de la declaratoria de herederos, o del testamento, y que
se encuentre habilitada la instancia para ello es —repetimos— intro-
ducir recaudos que sin fundamento alguno deforman lo que dispone
la ley a la que —necesariamente— las “disposiciones’” que anotamos
tienen que someterse (art. 31 Constituciéon Nacional) .

Por otra parte, no siempre hara falta —en los casos del inc. a)
del art. 16— que en la escritura “se relacione” la declaratoria de
herederos (o el testamento) desde que si los herederos reconocen
el contrato, o la obligacién, que el causante contrajo en vida, y asi
lo expresan y se comprueba en el proceso judicial, el juez puede
autorizar que se otorgue la escritura sin necesidad de que se efectie
esa relacion pues —repetimos— el negocio dispositivo no lo realizan
los herederos, pues ya lo habia hecho el causante (lo que, por lo
general, se formaliza y materializa, mediante el otorgamiento de
boleto de compraventa) .

En consecuencia, éstos (los herederos) se limitan a cumplir
con la obligacién formal que ha dejado pendiente el fallecido, segiin
lo que resulta del art. 1185 del cédigo civil.

Las resoluciones del ‘Registro de la Propiedad que comen-
tamos —al unificar los supuestos de los incisos a) y b) del art. 16—
desconocen la vigencia de las normas fundamentales que citamos.

Mas atin, en su art. 3, que se refiere —precisamente— al inc.
a) del art. 16, dice que si el documento fuera otongado por el juez
no se requerira el cumplimiento de los requisitos establecidos en el
articulo anterior, “...sin perjuicio de la relacién de antecedentes
que deberd efectuarse a los efectos de la continuidad del tracto”.

Cuando el juez otorga la escritura porque ha considerado
existente un contrato celebrado en vida por el causante, a nombre
de qulen va a efectuar la transmisién ¢del causante o de sus here-
deros quienes, tal vez, después de haber reconocido la validez del
contrato en la oportunidad de contestar la demanda, abandonan su
intervencién en el proceso y llegan a ser declarados rebeldes?
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De lo que antecede queda evidenciado que las disposiciones
técnico-registrales que comentamos no armonizan, ni articulan debi-
damente con la legislacién de fondo a la que —repetimos— tienen
que adaptarse por su naturaleza puramente reglamentaria.

Por ello lamentamos el retroceso que para la técnica juridica
importa la existencia de estas disposiciones, por lo que esperamos
se proceda a su rapida y correcta adecuacion evitando, de esa manera,
interpretaciones arbitrarias, faltas de sustento legal, contrarias a la
celeridad del trafico y a la economia procesal, que muchas veces se
proclama, pero que no siempre se le da efectiva vigencia, obstruyén-
dola con trdmites que, considerados en si mismos, resultan intrascen-
dentes y la finalidad que persiguen no es la que mejor ensambla con
la que origind la vigencia del art. 16 de la ley 17.801.

6.12.) Incongruencia de las disposiciones registrales en cuanto a las
escrituras de particion de bienes hereditarios

En paginas anteriores escribimos que segun el inciso c) del
art. 16, no es necesaria la previa inscripciéon de la declaratoria de
herederos o del testamento, cuando el documento que se otorgue

.sea consecuencia de dctos relativos a la particién de bienes
hereditarios”

En lo que se refiere a la formalizacién de ese acto juridico
el cédigo civil contiene las siguientes normas bdsicas: a) el art. 3462
segun el cual: “si todos los herederos estan presentes y son capaces,
la part1c1on puede hacerse en la forma y por el acto que por unani-
midad juzguen conveniente’; b) el art. 1184, inc. 29, que dice:

. “Deben ser hechos en escritura publica . .. las particiones extraju-
diciales de herencias, salvo que mediare convenio por instrumento
privado presentado al juez de la sucesion”

Por consiguiente, los requisitos que deben observarse, con-
forme a la legislacién de fondo, para otorgar el acto de particién,
son los siguientes: 1) que estén presentes todos los herederos (desde
luego, presentes en persona o por apoderado) ; 2) que sean capaces;
3) que entre ellos haya acuerdo unanime en cuanto a la manera
como haran la particién de los bienes; 4) que la particién se forma-
lice mediante escritura publica (si el acuerdo es para que se formalice
en documento privado, es necesario que ese instrumento se presente
al juez de la sucesién) .

Al comentar los textos legales antes transcriptos, la doctrina
reconoce que cuando se dan las condiciones del art. 3462 y el acto
se otorga en escritura publica, no es necesaria ninguna presentacion,
ni homologacién judicial (Fornieles “Tratado de las sucesiones”,
I, n® 261 y 262, pags. 302 y sigte.; Zannoni ‘“‘Derecho de las suce-
siones” II, n® 234, pdgs. 684 y sigte.) pues la ley considera, en
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prlmer término, la plena capacidad de hecho y de derecho de los
quetos negociales quienes, en consecuencia, se encuentran en situa-
cién de realizar cualquier acto juridico, en tanto no se encuentre
prohibido por la ley. En segundo lugar, cuando el acto de particién
se otorga por sujetos capaces y ante notario, la intervencién de este
oficial publico asegura la presencia de los requirentes en el acto que
se formaliza; su capacidad (de hecho, de derecho y aun la llamada
capacidad ‘“natural”) su legitimacién, la libertad con que declaran
su voluntad y, en general, la legalidad del acto y del instrumento
notarial, con eficacia suficiente para la seguridad del trifico y las
necesidades del comercio juridico.

Sin embargo el art. 4 de las ““disposiciones” que comentamaos,.
dice que: “En el supuesto del inciso c) del art. 16, la referencia se
hard extensiva a la resolucién que aprueba la particién o la homo-
loga, sin perjuicio de lo dispuesto por el art. 724 del cédigo procesal
de la Nacién”. (El texto transcripto es el de la Disposiciéon n® 6/79
del Registro de la Capital Federal. El de la Disposicién n® 3/80
del Registro de la Provincia de Buenos Aires es igual, excepto en
la parte final que dice: *...sin perjuicio de lo dispuesto por el
art. 733 del codigo procesal civil y comercial” pues tuvo que refe-
rirse, necesariamente al cédigo vigente en jurisdiccién provincial).

El art. 4 de ambas disposiciones alcanza, en consecuencia, a
todo supuesto de particién de bienes hereditarios, cualquiera sea la
forma juridica por la que ella se instrumente, lo que incluye, natu-
ralmente, a la particién efectuada mediante el otorgamiento de
escritura publica que, por otra parte, es la mas corriente.

Otra vez, pues, se pone de manifiesto la arbitrariedad y falta
de fundamento legal que tienen las citadas “disposiciones” técnico-
registrales, razéon por la cual reiteramos la urgente necesidad de
revisién y adecuacién a las normas fundamentales que fueron san-
cionadas para facilitar el trafico juridico y no entorpecer la efectiva
realizacién de los derechos subjetivos lo que, por otra parte, se ha
evidenciado en el transcurso de los afios que lleva aplicaindose este
procedimiento, sin que se adviertan inconvenientes serios de ninguna
naturaleza.

VII.- EL. TRACTO ABREVIADO EN LAS LLAMADAS
“ESCRITURAS SIMULTANEAS”

7.1.) Conceptuacion del tracto abreviado
en las escrituras simultdneas

Otra de las posibilidades de aplicacién de la modalidad del
tracto sucesivo abreviado es la que expresa el inc. d) del art. 16
en los siguientes términos: “Cuando sc trate de instrumentaciones
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que se otorguen en forma simultdnea y se refieran a negocios juri-
dicos que versen sobre el mismo inmueble, aunque en las respectivas
autorizaciones hayan intervenido distintos funcionarios”

Esta norma tiene sus correlativos, en algunos aspectos particu-
lares, con los arts. 19 y 26 del ordenamiento registral.

El supuesto que consideramos contempla una de las mas
importantes modalidades del tracto sucesivo abreviado, pues resuelve
muchos problemas pricticos vinculados con la contratacién inmobi-
liaria los que, si sélo se consideraran a tenor de lo dispuesto por el
art. 2505 del cddigo civil antes comentado (ver, supra, titulo III)
no tendrian solucién legal posible.

El caso mas tipico y corriente se presenta cuando una persona
adquiere un inmueble, para lo cual otorga la correspondiente escri-
tura traslativa de dominio en la que se documenta el negocio deri-
vativo-traslativo y, en ese mismo momento, por otra escritura hipo-
teca el inmueble que adquiere a favor de un acreedor (en muchos
casos una institucion crediticia del Estado) que le facilita el dinero
en préstamo para financiar la compra, o para construir sobre el
terreno un edificio, o para ampliar el edificio existente.

Dichas escrituras (la que documenta la adquisicién del in-
mueble y la que formaliza el mutuo con la garantia hipotecaria) se
las denomina “‘simultdneas” en razén de que los dos actos docu-
mentadores y los dos documentos, se verifican en un mismo lugar,
y a un mismo tiempo, ambos, naturalmente —lugar y tiempo—, con-
siderados como unidad relativa, desde que el segundo (o ulterior,
si hay mas de dos actos y documentos) resulta eficaz por su relacién
con el anterior —anterior acto y escritura, se entiende— del que, en
definitiva, depende.

En relacidn a las escrituras simultdneas, el art. 5 de las “‘dis-
posiciones” técnico-registrales que hemos estado comentando, en su
primera parte, dice: “En el supuesto enumerado en el inciso d} del
art. 16 se entendera por instrumentaciones simultaneas las autori-
zadas en. un mismo acto’”’

Sélo en sentido muy genérico, concediéndole a la frase un
sentido eliptico, puede decirse que las escrituras simultdneas son
las *“. . .autorizadas en un mismo acto”, por ello, cuando se considere
el texto transcripto, tiene que tenerse presente lo que quiere decir
(y no lo que dice) o sea —segiin lo que antes anotamos— que escri-
turas simultaneas son las que se otorgan en un mismo lugar y
tiempo relativo, pero no en un mismo acto documentador (la “mis-
midad” connota idea de unidad) pues en toda escrituracién simul-
tanea hay, necesariamente, dos (o mas) negocios juridicos y, por
consiguiente, dos (o mas) actos documentadores y otros tantos docu-
mentos (que son su consecuencia) referidos todos a un mismo in-
mueble. Pero en los negocios, actos documentadores y en los docu-
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mentos, intervienen distintos sujetos, en distintas unidades de actos
en sentido sustantivo y formal y, a veces, los actos documentadores
y las correspondientes escrituras, autorizadas por distintos notarios
tal como explicaremos luego.

Volviendo a la conceptuacién de esta clase de escrituras, con-
viene tener presente que el vendedor es titular registral del derecho
real de dominio: pero el comprador —que adquiere y de inmediato
hipoteca el inmueble, no es titular registral y, por consiguiente, a
tenor de lo dispuesto por el citado art. 2505, no ha “perfeccionado”
su derecho real, razén por la cual no podria hipotecar el inmueble
desde que esa garantia sélo puede darla el “propietario” (art. 3119
codigo civil) .

Basta considerar el supuesto senalado —que, desde luego, no
es el iinico— para advertir con toda claridad la importancia juridica,
econdmica y social (en el supuesto del crédito para adquirir la vi-
vienda) del inciso d) del art. 16, en lo vinculado con las transac-
ciones inmobiliarias y con el crédito territorial.

I

7.2.) Técnica notarial en la redaccion de escrituras simultaneas

La técnica notarial que se aplica en la redaccién de esta clase
de escrituras es semejante —por lo general— al supuesto que consi-
deramos antes cuando hicimos referencia a la mecdnica del tracto
abreviado, razén por la cual nos rermitimos a lo entonces expuesto
(supra, titulo VI, numeral 6.3.).

7.3.) Caracteristicas particulares de las escrituras simultaneas

No obstante lo que antecede, parece conveniente destacar las
caracteristicas prlnc1pales de las escrituras simultdneas, senalando
entre ellas las siguientes:

a) En cuanto al inmueble: En estos casos, todas las escrituras
que se otorguen tienen que estar referidas a un mismo inmueble,
tal como dispone el inciso que comentamos.

No obstante, en nuestra opinién, también procede el otorga-
miento de estas escrituras, cuando el inmueble objeto del negocio
se subdivide en plano vertical u horizontal. Por ejemplo, si se vende
y escritura un terreno que segun titulo mide 20 metros de frente
por 30 metros de fondo pero, que segun plano de mensura, ha sido
subdividido en dos parcelas de 10 metros de frente por 30 metros
de fondo, no habria inconveniente alguno para que, por escritura
simultdnea, el adquirente vendiera, o hipotecara una sola de esas dos
parcelas. Lo mismo podria ocurrir si un edificio se somete al régimen
legal de propiedad horizontal (ley 13.512) otorgandose la corres-
pondiente escritura (para que proceda dicha afectacion y se-esta-
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blezca el reglamento de copropiedad y administracién) y, simultd-
neamente, se venden (o hipotecan) todas, o algunas de las unidades
funcionales que lo integran,

De ahiquelas palabras de laley . .. un mismo inmueble . .’
tienen que interpretarse en sentido amplio y no restringido. En otras
palabras: el inmueble objeto de la primera escritura puede estar
comprendido en su totalidad en la segunda (o ulteriores) o sélo en
una parte determinada del mismo.

Consideramos que solo una interpretacién curialesca, que se
aferre a las palabras textuales de la ley y que no considere para
nada la finalidad que emana del inc. d) del art. 16, puede negar
la ventaja y la validez de la interpretacién que sustentamos.

b) En cuanto al lugar y la fecha. Tal como expusimos al
considerar el concepto del tracto abreviado (supra 7.1.) tanto la
primera como la segunda (o ulteriores) escrituras, tienen que otor-
garse en igual fecha y lugar, tomando estas palabras con el sentido
relativo entonces indicado.

Por consiguiente, en nuestra opinién, no puede otorgarse
una escritura un dia y su simultdnea al dia siguiente.

Sin embargo esto no impide —a mi entender— que otorgada
una escritura (mientras se encuentre pendiente de inscripcién en
el Registro) no pueda otorgarse otra sobre el mismo inmueble.

Pero, en este caso, debe tenerse presente que no se trata de
escrituras simultdneas, sino de escrituras ‘‘sucesivas’, donde la se-
gunda (o ulterior) recién podra inscribirse en el Registro después
de haberse asentado la primera, y no podra contar con la reserva de
prioridad indirecta que resulta de la certificacién registral en razén
de que no se da el supuesto de los arts. 23 y sigts. de la ley 17.801.

c) En cuanto a los escribanos autorizantes. Todas las escri-
turas (es decir, la primera y las ulteriores) pueden ser autorizadas
por un solo notario, o por distintos notarios. En este caso, con la
condicién de que todos los que intervengan tengan igual compe-
tencia en razén de lugar.

d) En cuanto al derecho que se ejercita. E1 derecho que se
transmite, constituye, modifica, extingue, etc., tiene que ser idéntico
en cada escritura; o tiene que ser un derivado (o una limitacién)
del que resulta como antecedente.

Como ejemplo de derecho que se identifica en cada acto y
escritura, podemos suponer, sucesivas transmisiones de dominio del
mismo inmueble, aunque se trate de negocios causales distintos,
siempre que produzcan el mismo efecto derivativo-traslativo como,
contrato de compraventa, de permuta, de donacion, etc.

A su vez, puede considerarse que se trata de un derecho
derivado, el caso de constitucién de hipoteca (u otro derecho real
limitado) que se realiza a partir de una adquisicién de dominio.

3
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También puede darze el caso de la cesién de un crédito hipo-
tecario, constituido en escritura de mutuo con garantia hipotecaria
otorgada en forma previa y siempre simultinea.

e) En cuanto a los sujetos. Asi como tiene que existir un
enlace entre los actos documentadores, entre las escrituras, en cuanto
al objeto material de ellas y el de los derechos que versan sobre los
mismos, también tiene que existir igual eslabonamiento entre los
sujetos otorgantes, debiendo quedar expresado todo ello en los res-
pectivos documentos pues, como dice el parrafo final del art. 16, en
todos los casos de tracto abreviado “. .. el documento debera expresar
la relacién de antecedentes del dominio o de los derechos motivo
de la transmisién o adjudicacién, a partir del que figure inscripto
en el Registro...”

El recaudo de la ley tiene su légica pues, en cuanto no se
observe, se producird la interrupcién del tracto sucesivo, circuns-
tancia que impedira se practique el asiento correspondiente en el
folio registral (doctrina de los arts. 8 9, inc. b) y 15 L.R.).

f) En cuanto al orden de las prioridades. Como antes indi-
camos el art. 16 se vincula con otros de la ley registral, entre ellos,
el 19 que es uno de los que ordena el llamado principio de prioridad
que tanta trascendencia tiene en lo que se refiere a la adquisicién
y oponibilidad de los derechos en relacién a tercercs.

Segtn el art. 19 el principio general es que “la prlorldad
entre dos o mas inscripciones o anotaciones relativas al mismo in-
mueble se establecerd por la fecha y el nimero de presentacién
asignado a los documentos en el ordenamiento a que se refiere el
art. 40",

El articulo citado (el 40) dispone que el Registro debera
llevar un sistema de ‘“ordenamiento diario” donde se anotara la
presentacion de los documentos por orden cronolégico, asignandoles
el nimero correlativo que les corresponda.

Pero cuando se trata de documentos que se otorgan en forma
simultanea el art. 19 establece una excepcién pues, respecto de tales
documentos, .. .la prioridad deberd resultar de los mismos”. Es
decir. la prioridad no va a resultar del documento que primero se
presente al Registro, sino del orden como ellos se fueron otorgando
segun las constancias que deben resultar de la propia relacién de
antecedentes que indica el art. 16 en su ultimo parrafo segin lo
antes anotado.

Sin perjuicio de ello, el art. 19, en su ultimo parrafo dispone

“No obstante las partes podran, mediante declaracién de volun-
tad formulada con precisién y claridad, sustraerse a los efectos del
principio que antecede estableciendo otro orden de prelacién para
sus derechos, compartiendo la prioridad o autorizando que ésta sea
compartida”.

Todos los derechos reservados. 2018



Revista Notarial - Colegio de Escribanos de la Provincia de Buenos Aires

100 — Revista Notarial

Este parrafo del art. 19 establece, pues, un régimen especial
para el orden de las prioridades, que no responde al régimen de
presentacion de los documentos al registro, ni a las prioridades segun
las constancias que resulten de la relacién de antecedentes de los
titulos, sino de la voluntad de las partes.

Un ejemplo aclarara el concepto: supongamos que una per-
sona vende un inmueble. El comprador paga parte del precio al
contado, al escriturar y en garantia de pago del saldo de precio que
permanece insatisfecho constituye derecho real de hipoteca en favor
del vendedor. Esa hipoteca, desde que se constituye en la misma
escritura tiene la prioridad que le acuerda el segundo parrafo del
art. 19. Pero sucede que el comprador recibe, a su vez, un préstamo
de una institucién de crédito del Estado para poder edificar sobre
el inmueble. Como la institucién crediticia Estatal no acuerda el
crédito si no se constituye garantia hipotecaria en primer grado, el
vendedor —si le conviene la operacién de venta— podra acordar que
la garantia hipotecaria que se constituye a su favor por el comprador,
en vez de gravar al inmueble en primer grado, lo sea en segundo v,
de esa manera, cede su privilegio en favor de la institucion Estatal.
Se trata, pues, de un orden de prelacién que no resulta de la fecha
de las escrituras, ni de su presentacién en el Registro, sino de una
declaracién de voluntad.

No cabe ninguna duda que las prioridades por declaracién
de voluntad sélo producen ese efecto entre partes y no, desde luego,
en relacién a terceros acreedores que no han participado del acto
(por ejemplo, un acreedor embargante del inmueble hipotecado)
razén por la cual de ninguna manera debe descuidarse la necesidad
de la mayor diligencia en la presentacién de estas escrituras en el
Registro a los efectos de su inscripcién y oponibilidad respecto de
terceros.

g) En cuanto a la verificacion de la documentacion y a la
constancia de las certificaciones registrales. El art. 23 de la L.R. tiene
una regla general que se aplica a todas las escrituras y demas docu-
mentos por los que se transmitan, constituvan, modifiquen o se
cedan derechos reales sobre inmuebles: el escribano, o el funcionario
interviniente en esos actos, respondiendo a esa regla, tiene que tener
a la vista, en el momento en que se otorgue el documento, lo siguien-
te: 1) el titulo (en el que conste el dominio o el derecho obijeto del
acto que se documenta) inscripto en el Registro; 2) certificacion
expedida al efecto (es decir, para el acto que se documenta) por
dicha oficina (Registro) en el que se consigne el estado juridico de
los bienes y de las personas segun las constancias registradas. En el
documento que se otorgue deberd consignarse el numero, fecha y
constancias que resulten de la certificacién.
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Pues bien, esta regla general cede en el supuesto de escrituras
simultdneas.

En efecto, segun el art. 26, el notario (o, en su caso, el fun-
clonario) en vez de tener a la vista el titulo inscripto en el Registro,
tiene que examinar los documentos originales que, precisamente,
porque se trata de escrituras simultaneas, no estdn, todavia, inscrip-
tos en el Registro. Esos ‘‘documentos originales” pueden ser, segin
el caso, la escritura matriz extendida en el protocolo, o el expe-
diente (judicial o administrativo, de acuerdo con la instancia).

Nada obsta a que en vez de tener a la vista esa documenta-
cién original, tenga su copia auténtica (también llamada “testimo-
nio” segun antes explicamaes) pues asi lo admite, de manera expresa,
el articulo que comentamos.

Desde luego que del texto del documento debera resultar
cual es el instrumento referenciado, dando sus caracteristicas de-
terminativas.

‘En cuanto a la certificacién registral debe tenerse presente
lo siguiente: a) en io que se refiere al estado juridico de los bienes
(incluido el dominio y derechos que versen en relacién al mismo)
es suficiente que el notario autorizante de la segunda (o ulterior)
escritura, exprese que tiene a la vista el que se ha despachado a
solicitud del escribano que documenta el primer acto (consignando,
desde luego, lo que resulte de ese documento, su numero, fecha y
folio en que se anexard). b) en cuanto a la “no inhibicién” del
sujeto que dispone del derecho en la segunda (o ulterior) escritura,
el notario que interviene en ese acto y lo documenta, tiene que
requerir la certificacién correspondlente para anexarla a su protoco-
lo, consignando esa circunstancia conforme a la regla general del
art. 23 arriba comentada.

h) Inscripcion registral de las escrituras simultaneas. Por
ultimo todas las escrituras simultdneas que sucesivamente se otorguen
tendrdan que irse inscribiendo en la matricula que corresponda al
inmueble objeto de los diversos actos; o en las nuevas matriculas
que tengan que confeccionarse de acuerdo a lo dispuesto por el art.
13 de la ley registral, cuando se presente el caso particular que
consideramos antes como posible (ver supra, numeral 7.3., letra a) .

Las disposiciones técnico-registrales n® 6/79 del Registro de
la Propiedad de la Capital Federal, y su similar la n® 3/80 de la
Provincia de Buenos Aires (modificada, a su vez, por la n° 5/80)
regulan también la inscripcidén de los documentos en el Registro
pero, a nuestro entender, lo hacen de manera incompleta.

En efecto, los pdrrafos segundo y tercero del art. 5 tienen
previsto, en los casos del inciso d) del art. 16 L.R., cuando se trata
de transmisiéon de dominio que ‘... sera registrable la tltima efec-
tuada, de la que debera resultar la relacién de antecedentes nece-
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saria para legitimar a quien figura como disponente a partir del
titular inscripto, indicandose con precmon el o los negocios causales
que le confieren tal legitimacién. El asiento que resulte debera
reflejar dicha relacién de antecedentes encadenando con precisién
los actos dispositivos incluidos”.

De lo transcripto resulta que para estas “disposiciones”, en
todos los casos, lo que simultdneamente se transmite es el dominio
de la totalidad del mismo inmueble y de ninguna manera se con-
templa la posibilidad de que en el segundo (o ulterior) negocio
que se otorga simultineo con el primero (o anterior) se transmita
s6lo una parte del mismo inmueble tal como antes hemos expresado
(supra, numeral 7.3., letra a).

Es lamentable que no se haya tenido presente esta circuns-
tancia porque ella se presenta muchas veces en la contratacién inmo-
biliaria y, ademas, la propia ley registral la tiene en cuenta en el
primer parrafo del art. 13 donde se considera la posibilidad de la
divisién de una propiedad raiz en dos o mds parcelas o en igual
cantidad de unidades si el inmueble estd afectado al régimen de la
ley de propiedad horizontal.

Por ultimo cabe destacar que, ante la posibilidad de que
por medio de esta clase de escrituras se presente el supuesto que
antes hemos tratado, de que se transmita el dominio de un inmueble
y, simultaneamente, el adquirente constituya un derecho real limi-
tativo (como, por ejemplo, hipoteca, usufructo, etc.) la disposicién
admite que se inscriba ese derecho real antes que el dominio evi-
tando, de esa manera, que la segunda (o ulterior) escritura pueda
perder —frente a terceros— la prioridad que le hubiera correspon-
dido en razén de la fecha en que se otorgo el acto y a la reserva de
prioridad indirecta obtenida mediante la certificacién registral, cir-
cunstancia que podria producirse en caso que la transmisién de
dominio no se presentara a inscribir dentro del plazo legal.

En tal sentido el art. 6 dispone: “Si en el supuesto regulado
por el articulo anterior se tratare de documentos que transmitan
el dominio y simultineamente constituyan otro derecho real (hipo-
teca, usufructo, etc.) la registracién definitiva se practicara, si asi
se peticionare, unicamente para el derecho desmembrado (hlpoteca
usufructo, etc.) . El documento respectivo deberd bastarse a si mismo
en cuanto a la relacién de antecedentes que legitimen al disponente
del derecho, y el asiento se practicard conforme al modelo que se
anexa a la presente”.

A su vez el art. 7 complementa el anterior al considerar que
“en tal caso, el rubro correspondiente a la titularidad del dominio
solo variara cuando tenga ingreso para su inscripcién el documento
transmisivo correspondiente, el que se regira en cuanto a su priori-
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dad por las reglas comunes aplicables (arts. 5°, 9°, 17, 18; ley
17. 801) .

VIIIL. - SUPUESTOS DE TRACTO SUCESIVO ABREVIADO NO
CONTEMPLADOS EN FORMA EXPRESA POR LA LEY

8.1.) Conceptos generales

1

Los casos que hemos considerado hasta ahora son los que
contempla en forma expresa nuestro régimen legal registral.

Sin embargo estimamos que aunque la problematlca contem-
plada es amplia y suficiente para solucionar la mayoria de los supues-
tos que se presentan en forma mas.o menos reiterada, no deja de
haber otros que tienen que ser admitidos como posibles, sobre todo
s1 se tiene en cuenta que la finalidad principal del tracto sucesivo
es —como hemos dicho— organizar los asientos del Registro de
manera que expresen con la mayor exactitud la sucesiéon de los
derechos que se refieren a un inmueble previamente determinado
y matriculado, de suerte que haya siempre un enlace entre el derecho
del titular actual con el que tenia asentado su causante inmediato
anterior (ver supra, titulo II) y, ademas, que los articulos 15 y 16
no proclaman los efectos sustantivos de la inscripcién de los titulos
en el Registro, sino los efectos formales de la inscripcién y del tracto
sucesivo en el folio registral, a los fines de la publicidad vy del
orden con que el registrador tiene que practicar los asientos (ver
supra, titulo III).

Si la interpretacién que hemos efectuado de los efectos pro-
pios de los asientos en los folios del Registro, no esta equivocada.
Si el tracto abreviado no afecta el normal desenvolvimiento del Re-
gistro, ni destruye, ni desnaturaliza la perfecta continuidad del
tracto sucesivo, tanto en sede registral como en la extrarregistral;
sl con esa técnica se evitan efectuar asientos formales de evidente
caracter transitorio y, en cambio permite una mayor economia de
tramites y agilidad en las transacciones; si no perjudica el derecho
de ninguna persona, es evidente que pueden admitirse otros supues-
tos, ademas de los que hemos estudiado, en cuanto encajen adecua-
damente en la técnica que accede a esta regla especial de manifes-
tacién registral del tracto (ver supra, titulo V) y siempre que se
encuentre debidamente acreditada, en sede extrarregistral, la legi-
timacién del otorgante para ejercer el poder dispositivo a partir del
sujeto que figure 1nscr1pto en el Registro.

Siguiendo esta corriente de pensamlento que consideramos
ajustada a derecho —puesto que las prevmones del art. 16 no pueden
considerar las cldusulas, sino sélo expres1on legal de las hipdtesis que
pudieron preverse a la fecha de su sancién pero que no excluyen
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otros que responden a idénticas motivaciones— interpretamos que
tienen que considerarse incluidos en el tracto sucesivo abreviado
los supuestos que indicamos a continuacién a manera de ejemplo,
y sin pretensién de agotar la tematica que siempre puede brindar
la compleja problematica de las transacciones inmobiliarias, con sus
diversas manifestaciones de caracter juridico, econémico y social.

8.2.) Hipoteca de bienes hereditarios por los herederos declarados

En su momento. vimos como la ley admite que los herederos
declarados o sus sucesores pueden transmitir los bienes hereditarios
inscriptos a nombre del causante o de su cényuge, sin necesidad
de la previa inscripcion de la declaratoria de herederos o del testa-
mento otorgado a su favor (ver supra, titulo VI, numeral 6.8.).

Si en esas circunstancias los herederos declarados pueden
transmitir el dominio de los bienes relictos es porque han quedado
legitimados como verdaderos propietarios, concordando el inc. b)
del art. 16 con los arts. 3410 y 3713 del cédigo civil.

La consecuencia de esta relacién juridica es obvia: Si ya son
legalmente propietarios, pueden hipotecar el, o los inmuebles reci-
bidos por herencia, de conformidad a lo dispuesto por los arts. 3118
y 3119 del cédigo civil, sin necesidad de la previa inscripcién de la
declaratoria de herederos o del testamento, en su caso.

La ventaja de esta solucién es evidente pues, muchas veces,
el trdmite del juicio sucesorio importa una serie de gastos elevados
que los herederos no siempre estan en condiciones econdémicas de .
solventar y, de esta manera, tienen un medio apto para financiarlos.

Lo que en estos casos no debe olvidarse, es que aunque los
herederos puedan hipdtecar sin la previa inséripcién, el otorgamiento
de la escritura hipotecaria —atin cuando lleve transcripta la decla-
ratoria o el testamento como requisito necesario para-justificar su
legitimacién sustantiva—, no importa la inscripcién de esos docu-
mentos en el folio y, por consiguiente tendra que cumplirse ese
tramite para que éstos tengan en su momento la documentacién
necesaria que los acredite como titulares del derecho adquirido.

Pero, mientras tanto, utilizando el procedimiento del tracto
abreviado han podido solucionar problemas prev1os que de otra
manera, tal vez, no podrian obtener luego esta inscripcién.

La técnica de la redaccién de una escritura de esta clase es
semejante a la que indicamos para la realizacién de una venta (ver
supra, titulo VI, numeral 6.9.) con la salvedad que en lo referente
a la parte relativa al pago de los gravamenes fiscales que tienen que
tributarse en el proceso sucesorio y los honorarios del letrado inter-
viniente, puede mediar una expresa autorizaciéon del juzgado, para
que sean satisfechos con posterioridad, lo que se hara constar en la
escritura.
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8.3.) Cancelacion de hipotecas constituidas a favor del causante

Si en el caudal relicto existieren créditos con garantia hipo-
tecaria constituidas a favor del causante o de su conyuge (suponemos
créditos de cardcter ganancial) por los mismos fundamentos que
expresamos al tratar el tema anterior, consideramos que los herede-
ros declarados, pueden otorgar la escritura de extincién de deuda
a los efectos de la cancelacién de la hipoteca, tan pronto como el
deudor haya satisfecho su obligacion.

Para otorgar esta escritura no es necesaria la previa inscrip-
cién de la declaratoria o del testamento.

8.4.) Anotaciones preventivas dispuestas en juicios seguidos contra
los herederos

También en supuestos que aun no esté inscripta la decla-
ratoria de herederos o el testamento, interpretamos que los acree-
dores de los herederos pueden solicitar se tome razén de anotaciones
preventivas (embargo, por ejemplo) sobre bienes que figuren ins-
criptos a nombre del causante, en procesos judiciales seguldos contra
los herederos.

El fundamento de esta interpretacion es la mvisma que la
expresada para los dos supuestos anteriores.

El oficio que se libre al Registro tendra que relacionar los
antecedentes necesarios para que proceda la anotacion.

8.5.) Disposicion de bienes gananciales después de la disolucion de
la sociedad conyugal por divorcio

Con anterioridad analizamos el supuesto de disposicién de
- bienes ganaciales por el conyuge supérstite y los herederos del con-
yuge causante, cuando por causa de muerte se producia la disolucién
de la sociedad conyugal (ver supra, titulo VI, numeral 6.7.).

Ahora consideramos otra causal de disolucién de la sociedad
conyugal: el divorcio. De acuerdo a lo dispuesto por el art. 1306
del cédigo civil la sentencia de divorcio produce la disolucién de
la sociedad conyugal, con efecto al dia de la notificacién de la deman-
da, quedando a salvo los derechos de los terceros de buena fe.

Producida la causal y declarada por la sentencia se produce
la disolucién de la sociedad conyugal y mientras no se practica su
liquidacion, con la correspondiente adjudicacién de los bienes (art.-
1313) sobreviene un periodo intermedio de indivisién postcomuni-
taria en la que ninguno de los conyuges por si solos pueden disporier
vdlidamente de los bienes gananciales aun cuarido ellos estén ins-
criptos a su nombre.
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Por aplicacién del tracto sucesivo en sentido estricto, tal como
esta formulado por el art. 15, si un inmueble ganancial estuviera
registrado a nombre del marido, y por acuerdo de partes (celebrado
entre los conyuges conforme a lo que dispone el art. 3462 del codigo
civil, aplicable al caso en virtud de la remisién que efectian los
arts. 1262 y 1788 del mismo cddigo) se resolviera adjudicarlo a la
mujer, ésta no podria disponer de él mientras no se inscribiera en
el Reglstro la sentencia de divorcio y la correspondiente adjudica-
cién. .

Si el inmueble va a permanecer en el patrimonio de la esposa,
es natural que se efectie dicha inscripcién pues asi adquirira la
titularidad corfespondiente como bien que deja de ser ganancial y
se convierte en uno prlvatlvo de su exclusiva propiedad, quedando
legitimada para el ejercicio del poder de disposicidn.

Pero si la esposa resuelve vender el inmueble que se le adju-
dica antes de que se practique dicha inscripcién, interpretamos que
no media inconveniente alguno para que se otorgue la ‘escritura
directamente a favor del comprador de acuerdo a la doctrina que
contiene el inc. ¢) del art. 16 y la que resulta del ultimo parrafo del
mismo articulo, ahorrando de esa manera los tramites que se sefialan
en los parrafos anteriores, sobre todo si se considera que la inscrip-
cién en el folio registral de la sentencia de divorcio y del convenio
de particion y adjudicacion de bienes, se convierte, necesariamente,
en un asiento de puro valor formal, de evidente cardcter transitorio,
y sin relevancia para la legitimacién sustantiva de la esposa enaje-
nante.

Para que no quepan dudas en relacién a la interpretacién
que sustentamos, nos apresuramos a seflalar que aunque el inc. c)
del art. 16 se refiere a la *‘particién de bienes hereditarios”, tiene
inmediata aplicacién en todo supuesto de liquidacién de la sociedad
conyugal pues, como antes anotamos, de acuerdo a la remisién que
efecttian los arts. 1262 y 1788, el proceso que tiene que cumplirse
en este caso, se rige por las mismas normas.

En este caso, en la redaccién de la escritura que se otorgue,
el escribano autorizante tendra que efectuar un prolijo enunciado
de todos los antecedentes que acrediten la legitimacion sustantiva y
formal de la vendedora de manera que quede acreditado el ejercicio
de su poder de disposicién a partir del titulo inscripto en el Registro
a nombre del marido. Ademas tendrd que transcribir la sentencia
de divorcio —en todo o sélo en su parte dispositiva, si las circuns-
tancias particulares del caso asi lo aconsejan, sobre todo procurando
evitar algunas partes de los considerandos del fallo en el que se dan
por probadas situaciones privadas que no es conveniente, ni nece-
sario que tengan excesiva trascendencia) ; se relacionara el convenio
de particién con la correspondiente homologacién judicial, si es que
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se instrumenté en documento privado o, en su ausencia, la resolucién
del juzgado en la que se practica la liquidacién y adjudicacién de los
bienes (art. 67 bis, L.M., pdrrafo tercero, art. 1313 y doctrina del
art. 3464, inc. 39, codigo civil) . Se indicard, también, si las resolu-
ciones del juzgado se encuentran consentidas y tienen autoridad de
cosa juzgada.

Demas estd decir que para efectuar estas transcripciones y
relaciones, el escribano tendra que tener a la vista el expediente
judicial, lo que hara constar en forma parecida —en cuanto corres-
ponda— a lo que explicamos antes cuando expusimos la mecdnica
del tracto abreviado en actos dispositivos de los herederos declarados
con relacién a los bienes rehctos (ver supra, titulo VI, numeral
6.10.).

Sin embargo advertimos, que los conyuges, de comun acuerdo,
pueden convenir la forma de efectuar la liquidacién y adjudicacién
de los bienes de la sociedad conyugal en escritura publica (arts.
5462 y 1184, inc. 2 del cddigo civil, aplicables al caso, como hemos
indicado, en virtud de la remisién que efecttian los arts. 1262 y 1788
del mismo cédigo. Ver, ademas, en este sentido el estudio del Dr.
Carlos Escribano “Liquidacién de la sociedad conyugal por causa
de divorcio”, pag. 46 y sigts.) . .

En este caso la escritura no tiene que ser presentada al juz-
gado, ni necesita homologacién judicial alguna.

Por consiguiente, nada obsta a que dictada la sentencia de
divorcio (que produce la disolucién de la sociedad conyugal: art.
1306, codigo civil) una vez consentida, satisfecho la tasa de justicia
y, llegado el caso, regulado los honorarios de los letrados intervinien-
tes en el proceso, v satisfechos los mismos de conformidad a la ley
en lamateria, los conyuges procedan a liquidar la sociedad conyugal
v a la adjudicacién de los bienes en escritura publica.

Para la instrumentacién de esta escritura, desde que los cén-
yuges comparecen en el estado de “divorciados”, debera relacionarse
el expediente judicial y dejarse constancia de las instancias cumpli-
das conforme a lo que se indica en el parrafo que antecede.

8.6.) Reglamento de copropiedad y administracion otorgado por
heredero respecto de bienes registrados a nombre del causante

Dentro de los supuestos de tracto abreviado no previstos en
forma expresa por la ley registral, se encuentra el supuesto del titulo:
en que el heredero afecta un inmueble al régimen ‘de la ley de
propiedad horizontal (ley 13.512) y establece su correspondiente
reglamento de copropiedad y administracién, aun cuando el inmue-
ble se encuentra registrado a nombre del causante.
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La “disposicién” n® 5 del 17 de abril de 1974 del Registro de
la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires, considera compren-
didos en las disposiciones del art. 16 de la ley 17.801, a los docu-
mentos que se otorguen por los herederos en el caso arriba enun-
ciado, sin distinguir si en ellos hay ademds transmisién o adjudi-
cacion de unidades funcionales (art. 19).

Esta disposicion del Registro de la Propiedad de la Provincia
de Buenos Aires, sienta la buena doctrina en materia de tracto
abreviado, en cuanto reconoce que su fundamento util radica indu-
dablemente en la economia de procedimientos que significa englobar
en un sélo acto registral, dos o mas actos extrarregistrales.

Lo que resulta lamentable es que, con el correr del tiempo,
en vez de continuar las autoridades registrales con la doctrina que
se sustenta en esta disposicion, en la actualidad, parecen haber retro-
cedido, segun resulta de la que sancionaron con el n® 3 del afio en
curso que, en paginas anteriores, ha merecido nuestras observaciones
por las caracteristicas negativas que contiene.

IX.- CONCLUSIONES

De esta manera dejamos expuesta la interpretacién que efec-
tuamos del tracto sucesivo abreviado (o comprimido) en nuestro
Derecho Registral Inmobiliario, que ahora nos permitimos resumir
en las siguientes conclusiones que formulamos como reglas basicas
que tienen que tenerse en cuenta para el andlisis y comprension de
los diversos supuestos que puedan presentarse al margen de los pre-
vistos por el art. 16 de la ley 17.801.

1) En primer término corresponde distinguir, por un lado,
los efectos sustantivos de la inscripcién del titulo o docu-
mento en el Registro con la finalidad de alcanzar el “per-
feccionamiento” del derecho real, para su publicidad y
correspondiente oponibilidad respecto de terceros (art.
2505 cédigo civil y doctrina complementaria de la ley
17.801) ; y, por otro, los efectos formales de los asientos
de los derechos en el folio registral, a los fines de esta-
blecer un perfecto eslabonamiento entre los que corres-
ponden al ultimo titular con relacién a su causante inme-
diato anterior.

2) La legitimacidn, de la que resulta el poder de disposicién
de un determinado sujeto, no siempre tiene que coincidir
con la que proclaman los asientos registrales, si de la
correcta documentacién de los negocios dispositivos puede
acreditarse que ella emana de la persona que aparece en
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el Registro como titular de todo o de parte del derecho
que se dispone.

3) El tracto sucesivo se manifiesta de dos maneras en el
Registro: a) por la regla general que requiere el previo
asiento en el folio del derecho a favor del disponente (art.
15); y, b) por la regla especial del tracto sucesivo abre-
viado, que por diversas razones admite que en un mismo
asiento se hagan constar, en forma ordenada, sucesivos
actos dispositivos, con la correspondiente concatenacién
de titularidades y derechos (art. 16).

4) El citado art. 16 de la ley 17.801 no tiene que interpre-
tarse como. una disposicién que contenga una enumera-
cién taxativa de los tinicos supuestos posibles de tracto
sucesivo abreviado, pues existen otros casos semejantes a
los que en él se expresan, que sin violentar el ordena-
miento, ni la finalidad del tracto, pueden ser compren-
didos dentro de los elementos estructurales que permitie-
ron la formulacién de esta regla especial, evitando de esta
manera, se practiquen asientos por separado de caracter
puramente formal y de naturaleza transitoria; que no
desnaturalizan la continuidad del tracto sucesivo; no se
afectan a la finalidad superior de la publicidad registral;
y permiten mayor agilidad y economia al comercio juri-
dico inmobiliario, haciendo mas rdpidas y menos onerosas
muchas inscripciones o anotaciones de esta naturaleza.
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